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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Unna; Aktenzeichen 2 K 30/24
Auftrag vom: 16.12.2024
Zweck des Gutachtens: Ermittlung des Verkehrswertes

zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Art des Objektes: Mehrfamilienhaus mit 6 Wohneinheiten
Derzeitige Nutzung: EG links: vermietet

EG rechts:  Leerstand

OG links: vermietet

OG rechts:  Leerstand

DG links: vermietet

DG rechts: vermietet

Folgenutzung: Die derzeitige Nutzung wird auch als Folgenutzung angesehen.
Wertermittlungsstichtag: 05.01.2026

Qualitatsstichtag: 05.01.2026

Ortsbesichtigung: Datum: 1. Termin: 10.02.2025 - keine Innenbesichtigung

2. Termin: 24.03.2025
3. Termin: 05.01.2026 - keine Innenbesichtigung

Teilnehmer:
1. Termin:
Dipl.-Ing. F. Afsin als Sachverstandiger

2. Termin:
Mieter 1.0G links und Dachgeschoss rechts
Dipl.-Ing. F. Afsin als Sachverstandiger

3. Termin:
Dipl.-Ing. F. Afsin als Sachverstandiger

Besichtigung: Eine Innenbesichtigung der Wohnungen im Erdgeschoss, der
Wohnung im OG rechts, der Wohnung im DG links sowie des
Heizungsraumes im DG konnte nicht durchgefiihrt werden.

Sowohl die Angaben im beschreibenden Teil des Gutachtens
als auch die Wertansatze und die daraus resultierenden Wer-
termittlungen basieren auf duRerem Eindruck und vorhandenen
Unterlagen.
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Zeichnungen:

Verwendung des Gutachtens:

Datenschutz:

Aus diesem Grunde kann keine Gewahr fur Beschreibungen,
Wertansatze und daraus resultierende Werte ibernommen
werden.

Die als Anlage beigefiigten Kopien von technischen Zeichnun-
gen (Grundrisse, Schnitte) sollen dem Nutzer des Gutachtens
lediglich eine bessere Verstandigungsmaoglichkeit bieten, als es
der geschriebene Text vermag. Die Plane sind z. T. verkleinert,
um formatmaRig in das Gutachten eingefligt werden zu kénnen.
Male kdnnen daher nicht abgegriffen werden, auch wenn eine
Mafstabangabe vorhanden ist. Diese stammt jeweils von dem
nicht verkleinerten Original und hat keine Gultigkeit.

Das Gutachten ist ausschlieRlich flir den zuvor genannten
Zweck (Zwangsversteigerung) zu verwenden, da gegebenen-
falls in der Werteableitung verfahrensbedingte Besonderheiten
der Zwangsversteigerung zu bericksichtigen sind. Das vorlie-
gende Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt.

Jede anderweitige Verwendung des Gutachteninhalts und sei-
ner Anlagen (z. B. bei Verkauf aulderhalb der Zwangsversteige-
rung) ist nicht erlaubt. Eine Verwendung bzw. Weitergabe des
Gutachtens an Dritte bedarf der ausdrucklichen schriftlichen
Genehmigung durch den Unterzeichner.

Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde, unterbleiben aus Datenschutzgriinden al-
le personenbezogenen Angaben, die insbesondere die Verfah-
rensbeteiligten betreffen.

Um den Anforderungen an Verkehrswertgutachten zu entspre-
chen, ist das vorliegende Gutachten durch ein Datenblatt er-
ganzt, welches Informationen zu den personenbezogenen An-
gaben umfasst. Dieses Datenblatt wird dem Gericht getrennt
vom Gutachten Ubergeben.
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Objektbezogene Auskiinfte und Unterlagen:

Vorbemerkung: Die uneingeschrankte Richtigkeit und Gultigkeit
der vorgelegten Dokumente, wie Grundbuicher, Akten, sowie flr
die erteilten Auskinfte wird zum Wertermittlungsstichtag unter-
stellt.

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 07.12.2024

Eintragungsbewilligungen vom 01.09.2003

¢ Liegenschaftskarte/Lageplane aus Tim-online.nrw.de
e Kopien aus dem Bauaktenarchiv der Stadt Unna

¢ Planungsrechtliche Auskunft der Stadt Unna -online
e Baulastenauskunft der Stadt Unna

¢ Altlastenauskunft des Kreises Unna

o Auskunft der Stadt Unna zu ErschlieBung,
Strallenausbau und Anliegerbeitragen

e Bergbauliche Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg,
Abt. Bergbau und Energie, Dortmund

¢ Bergbauliche Auskunft des Bergwerkseigentiimers

e Auskunft des Amtes fir Wohnungswesen der
Stadt Unna zu Férdermitteln

e Grundstlicksmarktbericht (2025) und Bodenrichtwertkarte
(boris.nrw.de-Stand 01.01.2025) des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte im Kreis Unna

e aktueller Mietspiegel Uber nicht preisgebundene
Wohnungen in Unna

e Auskunft der Stadt Unna zum Denkmalschutz

e Aufzeichnungen der Ortsbesichtigung
(Besichtigungsprotokoll, értliche Aufmal}, Fotos)
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2 Grundstiicksbeschreibung

21 Tatsachliche Eigenschaften

Lage: Makrolage:
Quelle: wikipedia
Bundesland: NRW
Kreis: Unna
Stadt: Unna
Ortsteil: Massen

Die Stadt Unna bietet als Kreisstadt eine vollstandige Infrastruk-
tur und deckt sowohl im kommerziellen als auch im schulischen
Bereich alle Anspriiche, welche man heute an eine Stadt dieser
Grolenordnung stellen kann, ab.

Unna hat ca. 61.000 Einwohner (Stand: 31.12.2021), liegt 6st-
lich von Dortmund am Nordwestrand des Haarstrang-
Hoéhenzuges im Schnittpunkt der Bundesstralten 1 und 233 mit
Anschluss an die Autobahn Ko&In-Osnabriick- Bremen und
Ruhrgebiet- Kassel, ist S-Bahn-Station und D- Zug- Station. In
unmittelbarer Nachbarschaft liegt der Flughafen Dortmund-
Holzwickede.

Unna ist Sitz eines Amtsgerichtes, der Kreisverwaltung, des
Durchgangswohnheimes Unna- Massen und Standort der Bun-
deswehr. Die Stadt hat alle weiterfiihrenden Schulen, Indu-
Park mit Berufsbildungswerk. Die Industrie umfasst Drahtnagel-
und Maschinenfabriken, Stahlwerke, Messing- und Leichtmetall,
Industriewerk fir chemischen Bauschutz.

Sowohl durch verschiedene Griinanlagen als auch durch Frei-
bader, Hallenbad, Tennishallen, Eissporthalle usw. sind man-
nigfache Moglichkeiten zur Naherholung gegeben. Berge, Ta-
ler, Wiesen, Walder und Seen des Sauerlandes sind kurzfristig
erreichbar. Ebenfalls ist Uber die Autobahn A 1 das Minster-
land zur Erholung kurzfristig erreichbar.

Stadtgliederung

Die westlichen und nérdlichen Ortsteile Massen und Kénigsborn
sind ahnlich dem Ballungsraum Ruhrgebiet strukturiert und wei-
sen zum Teil typische Zechensiedlungen auf.

Afferde sowie die Ostlichen und sitdlichen Stadtteile Alte Heide,
Uelzen, Mihlhausen, Linern, Stockum, Westhemmerde,
Hemmerde, Siddinghausen, Kessebliren und Billmerich haben
hingegen eher landlichen Charakter.

Dies gilt auch fur die Verkehrs- und Wohnsituation.

Mikrolage:

Das zu bewertendes Grundstick befindet sich westlich des
Stadtzentrums von Unna im Ortsteil Massen. Es liegt an der
Kdnigsborner Stralte, einer Hauptverkehrsstralte, die den
Stadtteil Massen mit dem Zentrum von Unna verbindet.

Die unmittelbare Umgebung ist gepragt durch eine Mischung
aus Wohn- und Gewerbebebauung. Entlang der Kénigsborner
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Verkehrslage:

Infrastruktur:

Wohnlage:

Art der Bebauung und

Nutzungen in der Strale:

Immissionen:

Stral3e finden sich sowohl Ein- und Zweifamilienhauser als
auch kleinere Mehrfamilienhduser. In den Seitenstrallen domi-
nieren Uberwiegend Einfamilienhduser mit Garten. Kleinere
Griunflachen und Vorgarten lockern das Stral3enbild auf.
Unmittelbar gegeniber dem Gebaude befindet sich eine Real-
schule. Der Massener Hellweg L 665 verlauft sidlich des
Grundstucks in ca. 300 m Entfernung

Die Verkehrslage des Grundsticks kann als gut bezeichnet
werden.

Die verkehrliche ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt Uber die
Kdnigsborner Stral3e, die eine direkte Verbindung zur Bundes-
stralle B1 und zur Autobahn A1 bietet. Dadurch ist eine gute
Anbindung an das regionale und Uberregionale Stral3ennetz
gegeben. Insgesamt handelt es sich um eine Lage mit einer
ausgewogenen Mischung aus Wohn- und Gewerbenutzung, gu-
ter Infrastruktur und Verkehrsanbindung.

Der 6ffentliche Personennahverkehr ist durch mehrere Busli-
nien gewahrleistet, die eine Anbindung an das Stadtzentrum
von Unna sowie an umliegende Stadtteile bieten. Der Bahnhof
Unna-Massen, der an die S-Bahn-Linie S4 angeschlossen ist,
befindet sich ebenfalls in erreichbarer Nahe und ermdglicht eine
direkte Verbindung nach Dortmund.

Entfernungen zum Bewertungsobjekt (ca.):

Stadtmitte von Unna: 2,7 km
Bushaltestelle: 50m
Hauptbahnhof: 4,5 km
Autobahnauffahrt: 4 km
Flughafen Dortmund: 5 km
Kita: 350 m
Grundschule: 300 m
Gesamtschule: 3,8 km
Gymnasium: 3,7 km
Realschule: 50m

Geschafte des taglichen Bedarfs und die der Allgemeinheit die-
nenden offentlichen Einrichtungen wie Schulen, Arzte, Kinder-
garten sind teils in unmittelbarer Umgebung und im ca. 2,7

km entfernten Stadtkern von Unna vorhanden.

Geschafte des weitergehenden Bedarfes werden in der Stadt
Unna abgedeckt.

Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage mit vorwiegend
2 -geschossiger Wohnhausbebauung mit teils gewerblich ge-
nutzten Bereichen.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

Larmbeeintrachtigungen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichti-
gung nicht festzustellen.
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Demographischer Wandel /
Soziale Lage: Quelle: wegweiser kommune.de
2023 2023 ke
Wndikatoren Unna {UN) Unna, LK Wesifalen
Bevilkerung (Anzahl) 60.223 300447 18.190.422
Bevolkerungsentwickiung sedt 2011 (%) 1.8 1.2 ar
Geburten (je 1.000 Einwohner;innen) 8.0 87 92
Slerbefalie (je 1.000 Einwohnerinnen) 135 140 124
Matlriicher Saldo (je 1.000 Einwohner:innen) 5.6 5.3 -3.2
Zuzuge (je 1.000 Einwohnernnen) 1494 570 270
Fortziige (je 1.000 Einwohnerinnen) 1383 487 204
Wanderungssaldo (je 1.000 Einwohnerinnen) 1.1 83 83
Familienwanderung (e 1.000 Einwohnerinnen) 20 iTA 121
Bildungswanderung (je 1.000 Einwohner;mnen) 23 2.1 26.1
Wanderung zu Bafgmn der 2. Lebenshalfte (je 21 15 0.4
1,000 Eimwohnerinnen)
Anerswanderung (je 1.000 Einwohner:innen) 18 1.0 0.7
Durchschnittsalter (Jahre) 458 455 42
Medianaler {Jahre) 41,7 47 4 448
mwfnml {unter 20-Jahrige j& 100 Pers. der 134 108 125
2023 2023 2y
Vdkatoren Unna (UN) Unna, LK Westfalen
mc:mm (ab 65-Jahrige je 100 Pers. der AG 42 413 68
Anteil unter 18-Jahrige (%) 17.0 16,9 172
Anteil Ettemjahrgange (%) 159 16,1 18,0
Antell §5- bis T9-Jahrige (%) 16,8 16,3 147
Anteil ab 80-Jihrige (%) 7.7 74 70
Wohnfidche pro Person (m”) 46,2 4.7 447
Wohnungen in Ein-Zweifamillenhausem (%) 46,8 47.2 42 4
Arbeitsiose an den SvB (%) 76 9.0 8.0
Arbeitslose an den auslandischen SvB (%) 189 22 216
Arbeitsiose an den SvB untar 25 Jahren (%) 6.2 8,7 78
Kinderarmut (%) 16 17 179
Jugendarmut (%) 10,8 148 16,5
Alersarmut (%) 48 35 47
SGE II-Quole (%) 83 106 10
ALG lI-Cuote (%) 75 9.1 93
A = kaine Angaben bl fehiender Verfigbarket. aulgrund von Gebistsstandsinderungen bow. aus methodischn und
irartichan Grinden; weisers Detabntormatonen finden S auf der Sete Methodh
Cuelie: Statistische Amier der Linder, ZEFIR, wigene Berechnungen, Bundesagentur fir Arbeit, Bundesagentur fir Arbeit
Statstsche Amier des Bundes und der Linder
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2.2 Gestalt und Form

StralRenfront, ca.:
mittlere Tiefe, ca.:
mittlere Breite, ca.:
Grundstlicksgrofi3e:

Form:

255 m
27,5 m
29m

530 m?

Eckgrundstick;
Fast dreiecksférmige Grundsticksform

2.3 ErschlieBung und Baugrund

Anschlisse an 6ffentliche Versorgungs-

und Entsorgungsleitungen:

ErschlieBungszustand:

ErschlieBungsbeitrage:

Kanalanschlussbeitrage:

topographische Lage:

Stral3enart:

Stralenausbau:

Stromanschluss
Wasseranschluss
Telefonanschluss
Gasanschluss
Kabelfernsehanschluss
Abwasseranschluss

voll erschlossen

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit:

,Das Grundstuck liegt an einem seit 2016 6ffentlichen Weg
(Fritz-Steinhoff-Weg) und einer 6ffentlichen Stralle (Konigsbor-
ner StralRe). Die Erschlielung ist daher gesichert. Erschlie-
Rungsbeitrage gem. §§ 127 ff Baugesetzbuch (BauGB) werden
durch die Stadt Unna nicht mehr erhoben.

Nach 8§ 8 KAG NRW beitragsfahige Ausbaumafnahmen sind

Z. Z. nicht vorgesehen.

Auf Anfrage teilen die Stadtbetriebe Unna mit:

.Fur die Grundsticke Konigsborner StralRe 5 und 7 in Unna fal-

len zuklnftig keine weiteren Kanalanschlussbeitrage nach § 8
KAG an.

eben

Nebenstralle, 30er-Zone

Die Kdnigsborner Stralde ist zweispurig asphaltiert, beidseitig
mit asphaltierten Gehwegen, einseitig mit Parkstreifen, mit ein-
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Hoéhenlage zur Strale:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Beschaffenheit des Baugrundes
und Altlasten:

Gefahr von Schaden aus Bergbau:

seitiger StralRenbeleuchtung sowie mit den Leitungen der 6f-
fentlichen Ver- und Entsorgung ausgebaut und dient dem An-
lieger-/ Durchgangsverkehr.

Der Fritz-Steinhoff-Weg ist eine zweispurige, mit Betonpflaster-
steinen befestigte Seitenstralle ohne Bordsteine. Er ist mit den
Leitungen der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung erschlossen
und dient ausschlieBlich dem Anliegerverkehr. Eine Durchfahrt
zur MittelstralRe ist fur den motorisierten Verkehr nicht vorhan-
den; Radfahrer und FulRganger kénnen die Verbindung zur Mit-
telstral3e jedoch nutzen.

normal

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes
eingefriedet durch Zaun/Hecke

Auf Anfrage teilt der Kreis Unna mit:

,Das o. g. Flurstlick ist im Altlastenkataster des Kreises Unna
nicht als Altlast oder Altlastenverdachtsflache erfasst.

Diese Katasterauskunft basiert ausschlief3lich auf dem derzeiti-
gen Kenntnisstand. Die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Da-
ten kann nicht gewéhrleistet werden. Hiermit kdbnnen keine
Rechte oder Anspriiche hergeleitet werden.”

Der Baugrund wird als tragfahig angenommen. Bodenuntersu-
chungen wurden im Rahmen dieser Wertermittlung nicht vorge-
nommen.

Bei dieser Wertermittlung wurden ungestoérte und kontaminie-
rungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse und
Gaseinflusse unterstellt.

Auf Anfrage teilt die Bezirksregierung Arnsberg, Abt. Bergbau
und Energie, Dortmund mit:

.Das 0. g. Grundstlck liegt tber dem auf Steinkohle verliehe-
nen Bergwerksfeld Massener Tiefbau I.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ist Littelfuse GmbH,
vertreten durch die RAG AG, Essen.

(....) .Unabhéangig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer An-
frage teile ich Thnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterla-
gen im Bereich des Grundstiicks kein heute noch einwirkungs-
relevanter Bergbau dokumentiert ist.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist
demnach nicht zu rechnen.”
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Auf Anfrage teilt die RAG AG, Essen mit:

,Die 0. g. Besitzung liegt Uber dem Grubenfeld Massener Tief-
bau | der Littelfuse. Eine fremde Berechtsame verliehen auf
Kohlenwassersstoffe tiberdeckt ebenfalls diesen Bereich.

Die zeitlich befristeten Nachwirkungen des ausschlief3lich in tie-
fer Abbaufuhrung betriebenen Bergbaus des 1925 stillgelegten
Bergwerkes Massener Tiefbau und des 1961 stillgelegten
Bergwerkes Alter Hellweg sind seit langer Zeit abgeschlossen.
Beide Bergwerke betrieben im Feld Massener Tiefbau | den
Abbau von Steinkohle.

Bergbauliche Gewinnungsmaflinahmen von Eisenstein hat die
Littelfuse GmbH nicht durchgefuhrt. (...) Eine erneute Aufnah-
me von bergbaulichen Aktivitaten durch die Littelfuse GmbH ist
auszuschlieRen. (...)

Ausweislich der uns vorliegenden Altunterlagen sind an dem in
Rede stehenden Objekt keine Bergschaden gemeldet worden.
Ferner liegen uns auch keine Informationen bezlgl. durchge-
fuhrter Messungen am Objekt vor.. Nach Aktenlage wurden flr
das Objekt aus keine privatrechtlichen Vereinbarungen getrof-
fen.”

Die noch eventuellen bergbaulichen Einflisse sind im lagetypi-
schen Bodenrichtwert berticksichtigt, weitere Anpassungen sind
nicht erforderlich.
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3 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

- dem Gutachter hat ein Grundbuchauszug vom 17.12.2024 vorgelegen —

3.1 Grundbuch

Grundbuch von: Unna
Blatt: Teil aus 21025
Ifd. Nr. 2: Gemarkung: Massen
Flur: 18
Flurstick: 1675
Wirtschaftsart
und Lage: Gebaude und Freiflache,
Kdnigsborner Strale
Grole: 530 m?
Erste Abteilung: Angabe der Eigentimernamen
Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen:

Ifd.-Nr. 3, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 2

Grunddienstbarkeit — Wasserversorgungsrecht — fir den jewei-
ligen Eigentiimer des Grundstiicks Gemarkung Massen Flur 18
Flurstiick 270 zur Zeit eingetragen in Unna Blatt 21025 BV Nr.
1. Bezug: Bewilligung vom 01.09.2003 (Notar E. K in Unna, UR
210/2003)-. Eingetragen am 16.10.2003 und mit dem belaste-
ten Grundstick hierher Gbertragen am 24.10.2005.

Ifd.-Nr. 5, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 2
Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am: 14.11.2024

Anmerkung:

Die o. g. Belastungen werden aufgrund rechtlicher Vorgaben in
der Zwangsversteigerung am Ende des Gutachtens in einem
eigenen Kapitel gesondert bewertet. Im unbelasteten Ver-
kehrswert ist der Werteinfluss dieser Belastungen nicht beriick-
sichtigt. Vorab kann hier jedoch schon erwahnt werden, dass
der Zwangsversteigerungsvermerk nicht wertbeeinflussend ist.

Dritte Abteilung: Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeich-
net sind, werden in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf ge-
I6scht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.
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Nicht eingetragene

Lasten und Rechte: Es wird bei dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
keine nicht eingetragenen Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte vorhanden sind. Ggf. bestehende wertbeeinflussende
Lasten und Rechte sind zusatzlich in dieser Wertermittiung zu
bertcksichtigen.

3.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Baulasten sind im Baulastenverzeichnis eingetragene 6ffent-
lich-rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit bzw. Nutz-
barkeit eines Grundstticks.

Auf Anfrage teilt die zustandige Baubehdrde mit, dass auf dem
0. g. Grundstick im Baulastenverzeichnis keine Baulasten ein-
getragen sind.

Auf Anfrage teilt die zustandige Baubehdrde mit, dass
zu Gunsten des Flurstiicks 1675 folgende Baulasten einge-
tragen sind.

Baulastenblatt Nr. 662 — Flurstiick 1690:

1.

Verpflichtung zur Duldung, dass die im beiliegenden Lageplan
gekennzeichnete Flache als Abstandsflache angerechnet wird.
Eingetragen 30.06.2003

\ tl g mies 5 |
_ \ Z al ] i Wy
SN SN - .

Bewertung:

Der Wertvorteil der begtinstigten Flache ist bereits durch den
Bestand des Gebaudes wertmaldig berticksichtigt. Ein darltber-
hinausgehender Wertvorteil besteht aus sachverstandiger Sicht
nicht.

Der Wertvorteil wird angesetzt mit

0€
In Worten: null Euro
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2.

Verpflichtung zur Duldung, dass die im beiliegenden Lageplan
gekennzeichnete Flache in einer Breite von 3,02 m und einer
Tiefe von 3,50 m vom jeweiligen Eigentimer oder Nutzniel3er
des Grundsticks in Unna Kénigsborner Stral3e 6 ¢, Gemarkung
Massen Flur 18 Flurstiick 1681 als Zugang/Zufahrt einschl. der
Ver- und Entsorgungsleitungen angelegt, unterhalten und ge-
nutzt wird.

Eingetragen 18.02.2004

Bewertung:
Diese Baulast betrifft nicht das Bewertungsgrundstiick.

3.

Verpflichtung zur Duldung, dass die im beiliegenden Lageplan
gekennzeichnete Flache als Abstandsflache angerechnet wird.
Eingetragen 30.06.2003

Der Wertvorteil der beglinstigten Flache ist bereits durch den
Bestand des Gebaudes wertmalig bertcksichtigt. Ein dariber-
hinausgehender Wertvorteil besteht aus sachverstandiger Sicht
nicht.

Der Wertvorteil wird angesetzt mit

0€
In Worten: null Euro
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Baulastenblatt Nr. 663 — Flurstiick 1691:

1.

Verpflichtung zur Duldung, dass die im beiliegenden Lageplan
gekennzeichnete Flache als Abstandsflache angerechnet wird.
Eingetragen 30.06.2003

Bewertung:

Der Wertvorteil der begunstigten Flache ist bereits durch den
Bestand des Gebaudes wertmaldig berticksichtigt. Ein darlber-
hinausgehender Wertvorteil besteht aus sachverstandiger Sicht
nicht.

Der Wertvorteil wird angesetzt mit

0€
In Worten: null Euro

3.3 Bindung durch offentl. Mittel

3.4 Denkmalschutz

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass derzeit keine
Wohnungsbindung besteht. Die Vorschriften des Wohnungs-
bindungsgesetzes sind nicht anzusetzen.

Aufgrund des Baujahres des Bewertungsobjektes, der Gebau-
deart und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht. Diesbezligliche Besonderheiten
sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu beriicksichti-
gen.
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3.5 Bauleitplanung

Darstellung im
Flachennutzungsplan:

Planungsrechtliche Ausweisung:

Grundstlcksqualitat/
Entwicklungszustand:

W = Wohnbauflache

Das Grundstick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
planes liegt.

Planungsrechtlich ist das Gebiet zum Stichtag nach § 34
BauGB als ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil“ zu beurteilen.

Demnach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfugt und die ErschlieRung gesichert ist.
Dabei missen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.

Auszug aus §34 BauGB

»(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfigt und die Erschlielung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der
Baugebiete, die in der auf Grund des § 9a erlassenen Verord-
nung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorha-
bens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Verordnung
in dem Baugebiet allgemein zulassig ware; auf die nach der
Verordnung ausnahmsweise zulassigen Vorhaben ist § 31 Abs.
1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadli-

chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein....*

baureifes Land (ImmoWertV, § 3, Abs. 4)
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4 Gebaudebeschreibung

41 Gebaude
41.1 Vorbemerkung

4.1.2 Energetische Qualitat

Die Angaben in der Gebaudebeschreibung beziehen sich auf
vorherrschende Ausfiihrungen und Ausstattungen. In einzelnen
Bereichen kdnnen Abweichungen vorliegen, die dann allerdings
nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf Grundla-
ge der Ublichen Ausflhrungen in Baujahr und der eigenen 6rtli-
chen Besichtigung.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-
gen keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wur-
den.

Die Feststellungen des Gutachters wurden ohne bauteilbe-
schadigende Untersuchungen getroffen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

Der besseren Ubersichtlichkeit halber werden die Gebaude
nach Bauteilen, die in dem als Anlage beigefligten Lageplan
vermerkt sind, nummeriert.

Diese Bezeichnungen werden sowohl im Folgenden beschrei-
benden als auch im bewertenden Teil dieses Gutachtens
durchgangig verwendet.

Die energetische Qualitat des Gebaudes wird durch das Ge-
baudeenergiegesetz (GEG) geregelt, das am 1. November
2020 in Kraft getreten ist. Es legt hohe Anforderungen an die
energetische Qualitdt von Neubauten und Bestandsgebduden
fest. Dabei sind insbesondere folgende Vorschriften zu beach-
ten:

Bei grofieren Veranderungen an Aullenbauteilen missen be-
stimmte Grenzwerte des GEG eingehalten werden, wie bei-
spielsweise fur die Warmedurchgangskoeffizienten (§ 48 GEG).
Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufge-
stellt wurden oder alter als 30 Jahre sind, dirfen grof3tenteils
nicht mehr betrieben werden (§ 72 GEG).

Ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwas-
serleitungen sowie Armaturen von Heizungsanlagen, die sich
nicht in beheizten Raumen befinden, miissen gedammt werden
(§ 71 GEG).

Ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Raume oder
die darlber liegenden Dacher missen so gedammt werden,
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dass bestimmte Warmedurchgangskoeffizienten nicht Uber-
schritten werden (§ 47 GEG).

AuBenbauteile durfen nicht in einer Weise verandert werden,
die die energetische Qualitat des Gebadudes verschlechtert (§
46 GEG).

Gemal dem GEG miussen Verkaufer oder Vermieter im Falle
eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung potenziellen
Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen. Dieser
dokumentiert die energetische Einschatzung des Gebaudes.

Ein Energieausweis lag bei der Wertermittlung nicht vor.

Fiar die Wertermittlung wird von einer ublichen energetischen
Qualitat ausgegangen, die dem Baujahr entspricht und durch
Eingangsgroflen wie Normalherstellungskosten und Restnut-
zungsdauer ausreichend abgebildet wird. Diese Qualitat 16st
keine zusatzliche Wertrelevanz aus.

4.1.3 Art der vorhandenen Bebauung

Bauteil 1:

Nutzungsart:

Modernisierung:

Mehrfamilienwohnhaus mit insgesamt 6 Wohnungen,
mit ausgebautem Dachgeschoss,
voll unterkellert, 2-geschossig

zu Wohnzwecken genutzt

Wohnung -1.0G rechts:

ca. 2015: Bad saniert

ca. 2013: Elektrosicherungskasten

ca. 2015: Bodenbelage von der Mieterin eingebaut

Wohnung - DG rechts:
Bad und Bodenbelage wurden offensichtlich ebenfalls vor ca.
10 Jahren saniert.

Tiw. Abwasserleitung im Kellergeschoss erneuert

Fassade mit Warmedammverbundsystem verkleidet

Bauteil: 1

Baujahr: ca. 1954

Alter: ca. 71 Jahre

Gesamtnutzungsdauer: ca. 80 Jahre

wirtschaftlich

Restnutzungsdauer: ca. 30 Jahre aufgrund der Modernisierungen
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sonstige bauliche Anderungen:  keine bekannt

Konstruktionsart: konventionell massiv

Ausstattung: Uberwiegend einfach bis mittlere Ausstattung

Bauweise: freistehend
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4.2 Raumeinteilung- Bauteil 1
(siehe Anlage)

Keller:

6 Kellerraume
. zwei Waschkuichen
Flur

Erdgeschoss: Wohnung 1 links:

Flur

Schlafzimmer

Badezimmer

Wohnkiche (Durchgangsraum)
Wohnzimmer

Wohnung 2 rechts:

Flur

Schlafzimmer

Badezimmer

Wohnkiche (Durchgangsraum)
Wohnzimmer

1. Obergeschoss: Wohnung 3 links:
= Flur
Schlafzimmer
Badezimmer
Wohnkiche (Durchgangsraum)
Wohnzimmer

Wohnung 4 rechts:

= Flur

Schlafzimmer

Badezimmer

Wohnkiche (Durchgangsraum)
Wohnzimmer

Dachgeschoss: Wohnung 5 links:

. Flur
Schlafzimmer
Badezimmer
Wohnkulche(Durchgangsraum)
Wohnzimmer

Wohnung 6 rechts:

" Flur

" Dusche/WC

= Wohnkiche (Durchgangsraum)
. Schlafzimmer

nicht ausgebauter Dachboden:
= Dachboden
" Heizungsraum
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Spitzboden: nicht ausgebaut

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Besonnung/Belulftung: gut
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4.3 Rohbau des Gebaudes

Fundamente:

AulRenwande:

Innenwande

Decken:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachaufbauten:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Fassade:

Aulentreppen:

Innentreppen:

Treppenhaus:

Streifenfundament in Stahlbeton in Verbindung mit Bodenplatte

Kellergeschoss: Massivmauerwerk
Erd- und Obergeschosse:
Massivmauerwerk
tragend: Massivmauerwerk
nicht tragend: Massivmauerwerk,
DG — Abtrennung Heizungsraum:

Standerwerk mit Beplankung aus
Gipskartonverbundplatten

Uber Kellergeschoss: Stahlbetondecke
Uber Erdgeschoss: Stahlbetondecke
Uber Obergeschosse: Stahlbetondecke
Uber Dachgeschoss: Holzbalkendecke

Satteldach

Sparrendach

Dachgauben mit seitlicher Kunstschieferverkleidung

Tondachpfannen (Erstausstattung)

Fallrohre und Dachrinnen aus Zinkblech

Warmedammverbundsystem mit Putz

Kellertreppe: Stahlbeton ohne Oberbelag,
Bristung Mauerwerk, Gelander in
Metallkonstruktion

KG: Stahlbeton mit Holzhandlauf

EG- DG: Stahlbetontreppe mit Kunststeinbelag
Wandbelag: Putz mit Anstrich

Fenster: Holzkonstruktion mit Einfachverglasung

Podest: Verbundestrich mit Anstrich
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Treppengelander: Holzkonstruktion mit Holzhandlauf

Hauseingangstur: 1 flg. Aluminiumkonstruktion, mit Isolierverglasung, mit Draht-

glas, mit Briefeinwurfschlitzen

zusatzlich freistehende Edelstahlbriefkasten

Kellerausgangstur: 1-flg. Holztur

Besondere Bauteile: KellerauRentreppe
Dachgauben
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4.4 Innenausbau/Ausstattung

Kellergeschoss:

Flur, Kellerrdume:
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Erdgeschoss:

Wohnung 1 und 2:

Obergeschoss:

Wohnung 3 — links:

Schlafzimmer, Wohnzimmer

Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Flur, Wohnkiche

Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Dusche/WC

(saniert)
Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Ausstattung:

Sonstiges:

Wohnung 4 rechts:

Dachgeschoss:

Wohnung 5 links:

Verbundestrich
Putz mit Anstrich
Stahlbeton in Rauschalung

- keine Innenbesichtigung -

Laminat

Raufasertapete mit Anstrich
Raufasertapete mit Anstrich,
Wohnen: Holzverkleidung

Fliesen
Raufasertapete mit Anstrich, Kiiche: Fliesenspiegel vorhanden
Holzverkleidung

Fliesen

ca. 1,20 m hoch Fliesen, im Duschbereich raumhoch,
ansonsten Putz mit Anstrich

Putz mit Anstrich

wandhangendes WC mit Wandeinbauspulkasten, Modellwasch-
tisch in Acryl mit Unterschrank, Elektrodurchlauferhitzer,
Duschkabine mit 2 Falttliren in Echtglas, tiefe Duschtasse (ge-
gen das Fenster angesetzt), Handtuchheizkorper

Stromkasten ist ein elektronischer Stromzahler, mit zeitgema-
Ren Kippsicherungen

- keine Innenbesichtigung -

- keine Innenbesichtigung —
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Wohnung 6 rechts:

Flur, Wohnkiche, Schlafzimmer

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Sonstiges:

Dusche/WC

(saniert)
Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Ausstattung:

Trockenraum
Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Heizungsraum

Fenster:

Innentiren:

Wohnungseingangstiren:

Kichenausstattung:

Elektro-Installation:

Laminat, Kiichenbereich, Flur: Fliesen
unterschiedliche Sorten Tapete, Klche: Fliesenspiegel
vorhanden

Tapete mit Anstrich,

Elektrosicherung mit Kippsicherungen, Fl-Schalter nicht zu se-
hen, elektronischer Stromzahler, Sicherungskasten aus dem
Jahr 1984.

Fliesen
tiw. raumhoch Fliesen, tlw. Reibeputz mit Anstrich
Reibeputz mit Anstrich

wandhangendes WC mit Wandeinbauspllkasten, Waschbe-
cken, Elektrodurchlauferhitzer, Duschkabine mit Duschscheibe
und Vorhang, Handtuchheizkdrper

Verbundestrich
Putz/ Gipskartenplatten
Gipskartenplatten

- keine Innenbesichtigung -

KG:

Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungeziefergitter
EG-OG:

Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung, ohne Rollladen
Treppenhaus: Metallfenster mit Einfachverglasung

DG:

Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung, ohne Rollladen

Fenster: geschatzt Mitte/Ende 80er Jahre, Bad OG links neue-
res Fenster

KG: Brettertlren (Erstausstattung)
EG-DG: Holztiren mit Futter und Bekleidung
(Erstausstattung)

Holztliren mit Glasausschnitt mit Einfachverglasung,
mit Futter und Bekleidung, mit Zylinder-Einsteckschloss
(Erstausstattung)

nicht in der Wertermittlung enthalten

Anschluss an Versorgungsnetz
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Warmwasserbereitung:

Art der Beheizung:

Heizkdrper:

Bauzustand:

Instandhaltungszustand:

4.5 AuBenanlagen

Versorgung:

Entsorgung:

Stellplatze:

Befestigungen:

Gartnerische Anlagen:

Einfriedungen:

Zustand der Aullenanlagen:

einfache Ausstattung

elektrischer Durchlauferhitzer (Badezimmer, Kuche)

Gas gefeuerte Warmwasser- Zentralheizung

Die Heizungsanlage befindet sich im Dachgeschoss. Zugang
war nicht moglich.

Flachheizkorper mit Thermostatventilen, mit elektronischem
Heizkostenverteiler

Das Gebaude macht insgesamt einen unterdurchschnittlichen
Gesamteindruck.

Der Zustand der Wohnungen 1.0G -rechts ist als durchschnitt-
lich und die Wohnung Dachgeschoss rechts als maRig einzu-
stufen.

hoher Instandhaltungsstau

Wasseranschluss
Gasanschluss
Stromanschluss
Kabelfernsehanschluss
Telefonanschluss

Anschluss an den 6ffentlichen Entwasserungskanal

fur 2 - 3 PKW, befestigt mit Betonpflastersteinen

Zugang, Zufahrt: Betonpflastersteine

Stellplatze: Betonpflastersteinen
Vorgarten: Rasen, ca. 1,80 m hohe Hecke
Garten: uberwiegend Rasen

Hecke, Metallstabzaun

Der Zustand der Aulienanlagen ist als leicht unterdurchschnitt-
lich zu beurteilen.
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5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertra-

gen).

5.1 Baumaéngel und Bauschaden

Kellergeschoss

Dachgeschoss

Bei der Auflistung der Baumangel- und Bauschaden werden al-
terstypische Abnutzungen, die unter die normalen Instandhal-
tungsarbeiten fallen, nicht berlcksichtigt. Die Auflistung erhebt
auch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Im Wesentlichen wird
ein Uberblick (iber den aktuellen Zustand des Objektes zum
Zeitpunkt der Wertermittlung aufgezeigt.

Fassade:
Die Fassade weist einen starken Moosbewuchs auf und ist ins-
gesamt anstrichbedurftig.

Treppenhaus:
Bodenbelag insbesondere im Erdgeschoss schadhaft

Briefkasten: provisorisch an ein Holzpfosten montiert

Im Kellergeschoss sind am Verbundestrich teilweise Rissbil-
dungen feststellbar. Darliber hinaus weisen die Kellerau3en-
wande stellenweise Risse im Mauerwerk auf.

An den Auflienwanden liegen sehr starke Feuchtigkeitsscha-
den vor. Die Durchfeuchtung zieht sich teilweise bis zu einer
Hoéhe von ca. 1,20 m dber Oberkante FuRboden hoch. Der
Wandputz ist infolge der Feuchtigkeitseinwirkung groRflachig
abgefallen. Dies betrifft samtliche Bereiche, soweit eine Besich-
tigung der Kellerrdume moglich war.

Im Bereich der Kellerausgangstur sowie in der Waschkuche
sind besonders ausgepragte Feuchtigkeitsschaden vorhanden.

Wohnung rechts:
Im gesamten Badbereich ist an den Wandflachen ein flachen-
deckender Schimmelbefall festzustellen.

Im Flurbereich sind die Wandflachen teilweise verschimmelt. In
der Wohnklche zeigt sich insbesondere im Bereich des
Gaubenfensters eine sehr starke Schimmelbildung. In den Ni-
schenwanden sowie im Schlafzimmer sind ebenfalls ausge-
pragte Schimmelpilzbildungen vorhanden. Besonders stark ist
der Befall im Drempelbereich im Bereich des Bettes ausge-
pragt; zusatzlich treten vereinzelt auch an weiteren Wandfla-
chen deutliche Schimmelerscheinungen auf.

Nach dem Gesamteindruck ist davon auszugehen, dass die
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Dachboden / Trockenraum

Wohnung nicht ordnungsgemalf beheizt wurde. Die Heizungs-
anlage war abgeschaltet, weshalb mobile Elektroheizgerate
verwendet wurden. In Verbindung mit unzureichender Behei-
zung ist davon auszugehen, dass dies maligeblich zur Entste-
hung der festgestellten Schimmelpilzbildungen beigetragen hat.

Dachflachenfenster nicht fachgerecht verkleidet.

Entlang des Drempels befindet sich eine Wasserlache. Die dort
verlaufenden Heizungsrohre sind gedammt und fiihren in den
Heizungsraum. Dieser ist durch eine Leichtbauwand vom Tro-
ckenraum abgetrennt. Die Tur zum Heizungsraum ist ver-
schlossen, Tirgriffe sind nicht vorhanden, sodass eine Besich-
tigung des Heizungsraumes nicht méglich war.

Die Gas-Zentralheizung soll funktionsfahig gewesen sein, bevor
die Gasversorgung abgestellt wurde.

5.2 Wirtschaftliche Wertminderung

Risikoabschlag wegen nicht erfolgter Innenbesichtigung von
4 Wohnungen: 10%

6 Grundstiuckszubehor

Zubehor sind nach § 97 BGB bewegliche Sachen, die — ohne Bestandteil der Hauptsache
zu sein — dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in
einem dieser Bestimmung entsprechenden Verhaltnis stehen. Eine Sache ist nicht Zubehér,
wenn sie im Verkehr nicht als Zubehdr angesehen wird. Erganzend zu § 97 ist § 98

anzuwenden.

Grundstuckszubehdr von besonderem Wert konnte nicht festgestellt werden.



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna
Verkehrswertgutachten: 6363-25 Aktenzeichen 2 K 30/24
Objekt: Kénigsborner Strale 7, 59427 Unna Seite 30

7 Berechnung der Bruttogrundflache (gem. DIN 277)

ca. ca. ca.
m m Faktor m?
Bauteil 1 KG 17,04 8,75 1 149,10
EG 17,04 8,75 1 149,10
oG 17,04 8,75 1 149,10
DG 17,04 8,75 1 149,10
BGF Summe 596,40

8 Berechnung der Wohn- und Nutzflache (gem. WOFIV)

Die Wohnflachen- und Nutzflachenberechnungen sind auf der Grundlage vorhandener Zeichnun-
gen und Unterlagen (die Male sind durch Aufmal}, den Zeichnungen entnommen oder graphisch
daraus ermittelt worden) teilweise Uberschlagig, aber mit fir den Wertermittlungszweck ausrei-
chender Genauigkeit ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fir diese Wertermittiung.

ca. ca. ca.
m m Faktor m?
Erdgeschoss
Wohnung links|wie 1. OG links 57,40
Wohnung rechts|wie 1. OG links 57,40
Obergeschoss
Wohnung links| gem. Aufmass
Flur 2,58 1,50 1 3,87
Bad/WC 2,67 1,42 1 3,79
0,2 0,78 -1 -0,16
Wohnkiiche 4,18 4,05 1 16,93
1,18 2,37 1 2,80
Schlafen 1 3,65 411 1 15,00
Schlafen 2/Wohnzimmer 3,97 3,82 1 15,17
Summe 57,40
Wohnung rechts|wie 1. OG links 57,40
Dachgeschoss
Wohnung links| wie DG rechts 36,00
Wohnung rechts| It. Mietvertrag 36,00
Gesamtsumme 301,60
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9 Verkehrswertermittiung
9.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert)

,2durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wa-
re.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundsticks
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21). Die Verfahren sind

nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bericksichtigung der im gewohnlichen Ge-
schiaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls
zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21).

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:
e Der Rechenablauf und die Einflussgro3en der Verfahren sollen den in diesem Grundstlcks
teilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 Im-
moWertV 21). Das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutref-
fend zu ermitteln. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung
des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche
Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten
aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem
Sachverstandigen zur Verfugung stehen.
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9.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben
— das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1
Satz 1 ImmoWertV 21).

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr® das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden
kann.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertra-
ge: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten
EinflussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten)
die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstuck unbebaut ware.

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundsticke — dort, getrennt
vom Wert der Gebaude und der Aufienanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergédnzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbe-
baute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).
Zur Ableitung und Veroéffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundsticksflache).
Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Ab-
weichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1
Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21i. V. m. § 196 Abs. 1
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Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Ein-
flussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdéffentlichte Boden-
richtwert wurde beziglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der an-
grenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten
von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibi-
litdt Uberpruft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermitt-
lungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung® dieses
Gutachtens).
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9.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenrichtwert betragt in der Zone des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2025 = 250 €/m2

Die Werte wurden aus der Bodenrichtwertkarte und dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachter-
ausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Unna enthnommen.
Grundstucke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Bauflache/Baugebiet = Misch-/Mehrgeschossig
Nutzungsart = Wohnbauflache
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 1-3

Unter Beriicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der
vorhandenen Vergleichspreise und unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses der Male der
baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert
zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschatzt:

Grundstiicksgrofie (gesamt): 530 m?
davon:

Bauland 530 m?
Bodenrichtwert, beitragsfrei: 250 €/m?

Wertanpassungen jeweils vom Ausgangswert:

- Wertanpassungen fur GroRe: 0%
- Wertanpassung fur Lage: 0%
- Wertanpassung fir Ausnutzung: 0%
- Wertanpassung fur Zuschnitt: -5%
- Wertanpassung fir konjunkturelle
Weiterentwicklung (geschatzt): 0%
Auf- / Abschlag gesamt: -5% -12,5 €/m?
Baulandwert, beitragsfrei somit: 237,5 €/m?
Wert des Baulandes, gerundet: 238 €/m?

Als Bodenwert des gesamten Grundstiicks ergibt sich folglich:

Grundstuck: m? Bodenwert je m* Bodenwert
Bauland: 530 238,00 € 126.140,00 €
beitragsfreier Bodenwert Summe 126.140,00 €

beitragsfreier Bodenwert rd. 126.000 €
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Erlauterungen zu den Anpassungen des Bodenrichtwertes

ErschlieBung
Das Bewertungsgrundstick stimmt bezuglich seines abgaben-

rechtlichen Zustands mit dem Bodenrichtwertgrundstick Uber-
ein. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die GrundstiicksgroRe:

Die Grofle des Bewertungsgrundstlicks entspricht den durch-
schnittlichen Grdéflien der Grundstiicke innerhalb der Zone des
Bodenrichtwertes. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Lage innerhalb der Zone:

Die Lage des Wertermittlungsgrundstucks ist durch den Boden-
richtwert innerhalb der Zone ausreichend bertcksichtigt.
Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Ausnutzung:

Die Anzahl der Vollgeschosse des Wertermittlungsobjekts
stimmt mit der fir das Richtwertgrundstiick ausgewiesenen Ge-
schossigkeit Uberein. Eine Anpassung ist daher nicht erforder-
lich.

Anpassung an den Zuschnitt:

DAs Grundstiicks ist ungtinstig zugeschnitten. Es hat eine fast
dreieckige Grundstlcksform. Daher wird ein Abschlag von 5%
angesetzt.

Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung:
Der seit dem letzten Bodenrichtwertstichtag eingetretene
Bodenwertanstieg wird mit rd. 0,00 % geschatzt.

Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.
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9.4 Ertragswertermittiung

9.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MalRgeblich flir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die
Bewirtschaftung einschliellich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungs-
kosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und baulichen Aulienanlagen, sowie der sons-
tigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV21) grundsétzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
»(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks“ abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen“ zusammen.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend durch Ansatz von Ertragen und
Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) berticksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepass-
ten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage er-
forderlich.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna
Verkehrswertgutachten: 6363-25 Aktenzeichen 2 K 30/24
Objekt: Kénigsborner Strale 7, 59427 Unna Seite 37

9.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Reinertrag; Rohertrag (§ 31 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21)

"Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungs-
kosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu le-
gen, wenn sie marktiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens
ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen."

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV21)

"Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zuldssige Nut-
zung entstehenden regelmaRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
Ubernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Blirgerlichen Gesetzbuchs.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erfor-
derlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschafts-
fuhrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Al-
terung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen An-
lagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktublich aufgewendet werden mussten.

Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsrickstande von Mieten,
Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Grundstlicken
oder Grundstlicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei voribergehendem Leerstand
anfallenden, vom Eigentiimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung ei-
nes Mietverhaltnisses oder auf Rdumung."

Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21)

"Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der
Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungs-
stichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertrags-
wert der baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen Reiner-
tragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der bau-
lichen Anlagen."

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21)

"Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Bericksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu
bertcksichtigen sind.



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna
Verkehrswertgutachten: 6363-25 Aktenzeichen 2 K 30/24
Objekt: Kénigsborner Strale 7, 59427 Unna Seite 38

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstu-
cken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktlblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze
werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV21
auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertrdgen ermit-
telt."

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach §7 Absatz 1 ImmoWertV21 nicht ausreichend
durch von Ertragen und Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) berlicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV21)

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung,
wird z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf 80 Jahre begrenzt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Absatz 1 u. Absatz 3 ImmoWertV21)

Die Restnutzungsdauer gibt an, wie viele Jahre eine bauliche Anlage unter ordnungsgemalf3er Be-
wirtschaftung voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird Ublicherweise unter Be-
rucksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt, indem der Unter-
schied zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen
Stichtag bertcksichtigt wird. Dabei kénnen individuelle Aspekte des Wertermittlungsobjekts, wie
durchgefiihrte Instandsetzungen, Modernisierungen oder vernachlassigte Instandhaltungen, die
resultierende wirtschaftliche Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21)

"Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerk-

male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen

oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur als-
baldigen Freilegung anstehen,

4.Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander-
weitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktibliche Zu- oder Abschlage berticksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermitt-
lungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale, soweit moglich, in
allen Verfahren identisch anzusetzen."

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertVvV21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfliihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziliglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostener-
mittlungen erfolgen.
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Die Wertminderungen fur die Behebung von Baumangeln, Bauschaden und den Instandhaltungs-
stau werden in der Regel nur in dem Male berlicksichtigt, das dem geschatzten Wert fiir die Wie-
derherstellung eines altersgemaflen Zustands des Gebaudes ohne Wertsteigerung entspricht. Da-
her werden diese Wertansatze unter BerUcksichtigung der altersbedingten Wertminderung des
Gebaudes festgelegt und dirfen nicht mit den tatsachlichen Kosten gleichgesetzt werden. Der
Werteinfluss kann nicht hdher sein als der anteilige Wert des Bauteils am Gebaude.

Ferner ist zu beachten, dass die Wertminderung nur in dem Male berucksichtigt werden darf, wie
dies dem gewdhnlichem Geschaftsverkehr entspricht.

Es ist entscheidend zu betonen, dass diese Wertansatze nicht als Investitionskosten fiir die Besei-
tigung von Mangeln, Schadensbehebung und Reparaturen betrachtet werden sollten. Eine detail-
lierte Untersuchung und Kostenermittlung, die jedoch nicht Bestandteil einer Verkehrswertermitt-
lung ist, waren daflr erforderlich.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-

stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-

schen, chemischen o. &. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna
Verkehrswertgutachten: 6363-25 Aktenzeichen 2 K 30/24
Objekt: Kénigsborner Strale 7, 59427 Unna Seite 40

9.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stck.)

Mehrfamilienhaus 6 DG rechts 36,00 6,50 234,00 2.808,00
5 | DG links 36,00 6,50 234,00 2.808,00
4 1.0G rechts 57,40 6,60 378,84 4.546,08
3 1.0G links 57,40 6,60 378,84 4.546,08
2 EG rechts 57,40 6,60 378,84 4.546,08
1 EG links 57,40 6,60 378,84 4.546,08

Summe 301,60 - 1.983,36 23.800,32

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV21).

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 23.800,32 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 6.852,41 €
jahrlicher Reinertrag = 16.947,91 €
Reinertragsanteil des Bodens

3,20 % von 126.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 4.032,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 12.915,91 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p= 3,20 % Liegenschaftszinssatz

und n = 30 Jahren Restnutzungsdauer X 19,103
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 246.732,63 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 126.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 372.732,63 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 35.000,00 €
Ertragswert = 337.732,63 €

rd. 338.000,00 €




DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna
Verkehrswertgutachten: 6363-25 Aktenzeichen 2 K 30/24
Objekt: Kénigsborner Strale 7, 59427 Unna Seite 41

9.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Die Basis flir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir
mit dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde,

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Ermittlung der ortsiiblichen Nettokaltmiete der Wohnungen im EG-OG:
Das Gebaude wurde im Zeitraum von 1950 bis 1977 errichtet. Die WohnungsgrofRe liegt
zwischen 45 m? und unter 65 m?, woflir ein Zuschlag von 0,30 €/m? angesetzt wird.
Es liegt ein mittlerer Modernisierungsgrad vor, der ebenfalls mit einem Zuschlag von 0,30
€/m? berucksichtigt wird.
Die Ausstattung entspricht dem Standard; Der Energieverbrauch wird zwischen 50 und 100
kWh geschatzt. Hierflir wird ein Zuschlag von 0,10 €/m? angesetzt.
Weitere Ausstattungsmerkmale sind nicht vorhanden und werden mit 0,00 €/m? bewertet.
Abschlage ergeben sich aufgrund eines fehlenden Balkons bzw. einer Terrasse oder einer
Balkon-/TerrassengrofRe von weniger als 3 m? sowie aufgrund der Lage der Wohnung im
Dachgeschoss. Insgesamt wird hierfir ein Abschlag von 0,15 €/m? angesetzt.
Die Wohnlage ist als Massenwohnlage einzustufen, was einen weiteren Abschlag von 0,13
€/m? zur Folge hat.
In Summe ergibt sich ein Zu- und Abschlag von insgesamt 0,42 €/m2. Daraus resultiert eine
Mietwertspanne mit einer Untergrenze von 5,44 €/m?, einem Mittelwert von 6,63 €/m? und
einer Obergrenze von 8,21 €/m2.
Fir die Wohnung EG und OG wird die Nettokaltmiete in Hohe von rd. 6,60 €/m? angesetzt.

Ermittlung der ortsiiblichen Nettokaltmiete der Wohnungen im DG:
Bei Wohnungen im Dachgeschoss ist weiterer Abschlag von 0,10 €/m? anzusetzen.
Fir die Wohnungen im DG wird die Nettokaltmiete somit in H6he von rd. 6,50 €/m? ange-
setzt.

Tatsachlich gezahlte Mieten:
Dachgeschoss rechts: 265 €/monatlich - Nettokaltmiete
1.0G links: 377 €/monatlich - inkl. Nebenkosten
Weitere Mietenangaben sind mir nicht bekannt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis der Anlage 3
ImmoWertV21 (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/ m? Wohn- oder
Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil)
bestimmt.

Die Anpassung der Werte erfolgt jahrlich auf der Grundlage der Basiswerte mit dem Prozentsatz,
um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fiir Deutschland
erhoéht oder verringert hat.

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

o fUr alle Mieteinheiten gemeinsam:
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BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m* WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 2.154,00
Instandhaltungskosten - 14,00 4.222,40
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 476,01
Summe 6.852,41
(ca. 29 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

¢ der verfligbaren Angaben des ortlichen Gutachterausschusses bestimmt.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses hat flir den Kreis Unna objektbezogene
Liegenschaftszinssatze flir Mehrfamilienhduser mit Daten aus den Jahrgangen 2018
bis 2024 ermittelt. Die Daten wurden mittels multipler Regressionsanalyse ausgewertet
und ab dem 01.01.2025 indiziert.

Kennzahlen der Stichprobe:
ber. Kaufpreis: @ 1.216 €/m?
Standardabweichung: + 473 €/m?
Miete: @ 6,01 €/m?
Standardabweichung: + 1,29 €/m?
Wohnflache: @ 454 m?
Nutzflache: @ 354 m?
RND (Restnutzungsdauer): @ 36 Jahre
Standardabweichung: + 11 Jahre
Bew.-Kosten: @ 26 %
Standardabweichung: + 4 %

Der Gutachterausschuss hat zum 01.01.2025 fiir Dreifamilienhduser, Mehrfamilien-
hauser und gemischt genutzte Gebaude Liegenschaftszinssatze abgeleitet. Diese be-
stehen aus einem Ausgangswert und Korrekturfaktoren fir die Gebdudeart, Restnut-
zungsdauer und den Jahresrohertrag.

Ausgangswert des Liegenschaftszinssatzes: 1,98 %

Korrektur fir Mehrfamilienhaus mit gewerblichem Anteil bis 20%: 0,50%
Korrektur fir RND: 0,26 %

Korrektur Jahresrohertrag: 0,44 %

Unter Berticksichtigung der Art und Grundstiicksspezifischen Eigenschaften des Ob-
jektes wird der Liegenschaftszinssatz mit 3,20 % angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten die Modellansatze der Anlage 1 ImmoWertV21 zugrunde zu legen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche ModernisierungsmaflRnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.
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Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen wird das Modell zur
Verlangerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das ca. 1954 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 7 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

Modernisierungsmaflinahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte

durchgefiihrte Modernisierungsmallnahmen
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedammung im Dach 1,0
bzw. Dammung der obersten Geschossdecke
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, Gas 1,0
etc.)

Einbau einer zeitgemaflen Heizungsanlage

Warmedammung der AuRenwande

Modernisierung von Badern / WCs etc.

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden und Trep-
penraum

= AN -
coooo

Summe 7,0

Ausgehend von den 7 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard

Jeilweise modernisiert® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1954 = 72 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 72 Jahre =) 8 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,teilweise modernisiert” ergibt sich fir das Gebau-
de eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 30 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (30
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 30 Jahre =) 50 Jahren. Aus dem fikti-
ven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2026 — 50 Jahren
=) 1976.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Mehrfamilien-
haus*” in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 30 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1976

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Er-
tragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend be-
rucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden
sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -35.000,00 €

e  Bauschaden und Baumangel, alterswertgemindert ~ -35.000,00 €
und nicht wertsteigernd

Summe -35.000,00 €




DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna
Verkehrswertgutachten: 6363-25 Aktenzeichen 2 K 30/24
Objekt: Kénigsborner Strale 7, 59427 Unna Seite 44

9.5 Verkehrswert (unbelastet)

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der zum Wertermittlungsstichtag ermittelte Ertragswert betragt 338.000,00 €.

Aufgrund der nicht durchgefiihrten Innenbesichtigung von 4 Wohnungen wird zur Berticksichtigung
des hieraus resultierenden Risikos ein pauschaler Abschlag in Héhe von 10 % vorgenommen.
Dieser Abschlag belauft sich auf 33.800 €.

Der hieraus resultierende Ertragswert betragt somit 304.200 €, rd. 304.000,00 €.

Unter Abwagung aller Fakten und unter Beriicksichtigung der derzeitigen Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt sowie insbesondere der grundstiicksspezifischen Merkmale wird der Verkehrswert
fur das mit einem Mehrfamilienhaus mit 6 Wohneinheiten bebaute Grundstlck in

Koénigsborner StraBe 7, 59427 Unna

Grundbuch von: Unna

Blatt: Teil aus 21025
Gemarkung: Massen

Lfd. Nr. 2

Flur: 18

Flurstick: 1675

zum Wertermittlungsstichtag 05.01.2026 in unbelastetem Zustand geschatzt mit rd.

304.000,- €

in Worten: dreihundertviertausend Euro

Relative Werte

relativer Bodenwert: 417,77 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstlicksmerk- -116,05 €/m*> WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 1.007,96 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 12,77

Verkehrswert/Reinertrag: 17,94
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10 Lasten und Beschrankungen

Nachfolgend wird fur die Zwecke der Zwangsversteigerung der Wertnachteil fur die in Abteilung Il
des Grundbuches eingetragenen Lasten und Beschrankungen getrennt ermittelt.

Ifd.-Nr. 3, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 2

Grunddienstbarkeit — Wasserversorgungsrecht — fiir den jewei-
ligen Eigentimer des Grundstiicks Gemarkung Massen Flur 18
Flurstiick 270 zur Zeit eingetragen in Unna Blatt 21025 BV Nr.
1. Bezug: Bewilligung vom 01.09.2003 (Notar E. K in Unna, UR
210/2003)-. Eingetragen am 16.10.2003 und mit dem belaste-
ten Grundstick hierher Gbertragen am 24.10.2005.

Bewertung:

Da das Flurstlick 270 nicht Gber einen eigenen direkten An-
schluss verfligt, wird dessen Wasserversorgung Uber das
Nachbargrundstick 1675 sichergestellt.

Inhalt des Rechts:

Dem jeweiligen Eigentimer des Flursticks 270 wird das Recht
eingeraumt, die auf dem Flurstuck 1675 liegenden Wasserlei-
tungen zur Versorgung mit Frischwasser mitzubenutzen. Dies
wird durch diese Grunddienstbarkeit rechtlich abgesichert.

Abrechnung und Kosten:

Der Wasserverbrauch wird Uber einen Zwischenzahler gemes-
sen. Der Eigentiimer des Flurstiicks 270 ist verpflichtet, sich
entsprechend dieses gemessenen Verbrauchs an den Kosten
fir den Gesamtverbrauch, die Abwasserbeseitigung sowie an
den laufenden Abschlagszahlungen gegeniber dem Versor-
gungsunternehmen bzw. der Stadt Unna zu beteiligen

Die genaue Lage der Leitung ist in der Bewilligung nicht in ei-
nem Lageplan dargestellt.

Die Nutzungseinschrankung des belasteten Grundstlicks kann
als sehr gering eingestuft werden. Der Wertnachteil daher pau-
schal angesetzt mit

100 €
In Worten: einhundert Euro

Ifd.-Nr. 5, betroffenes Grundstuck Ifd.-Nr. 2
Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am: 14.11.2024

Bewertung:
Der Zwangsversteigerungsvermerk ist nicht wertbeeinflussend.
Der Wertnachteil wird daher angesetzt mit

0€
In Worten: null Euro
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Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung
und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt ha-
be.

Linen, den 08.01.2026

Dipl.-Ing. F. Afsin

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrift-
licher Genehmigung gestattet.
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12.2 Flurkarte

TIM-online Bezirksregierung Kéin @

[reser Ausdruck wurde mit TiM-anling (v tim-online nre del am 22 05 2025 um 149 11 ! £ i
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12.3 Grundrisse /Schnitt

Die Pléne erheben keinen Anspruch auf Volistindigkeit und uneingeschrankte Aktualitat.
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12.4 Fotos

12.4.1 AuBenfotos

Nordostansicht

Westansicht
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Slidwestansicht

KellerauRRentreppe Sidansicht - Garten
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12.4.3 Kellergeschoss

Kellerraum



